
 



2 
 

  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



3 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hypoteční úvěry a financování bydlení v Česku 
 

 

 

 

 

 

 

 

    Mgr. Martin Ivančo, MBA 

     

 

 

 

 

1. Vydání 2024             

  

 

 

 

 

 



4 
 

Obsah: Hypoteční úvěry a financování bydlení v Česku 

1. Úvod 

● 1.1 Cíle a účel této knihy 

● 1.2 Proč si pořídit vlastní bydlení pomocí hypotečního úvěru? 

● 1.3 Co je to hypoteční úvěr?  

2. Historie hypotečního financování v Česku a ve světě 

● 2.1 Historie hypotečního financování ve světě  

● 2.2 Hypoteční financování před rokem 1989 

● 2.3 Hypoteční trh po roce 1989: transformace a liberalizace 

● 2.4 Vývoj hypotečního financování od vstupu Česka do EU 

● 2.5  Současná situace na trhu hypotečních úvěrů 

3. Typy hypotečních úvěrů 

● 3.1 Klasická hypotéka 

● 3.2 Americká hypotéka (neúčelová hypotéka) 

● 3.3 Hypotéka pro mladé 

● 3.4 Refinancování hypotečního úvěru, konsolidace 

● 3.5 Hypotéka na družstevní byt 

● 3.6 Generační hypotéka 

● 3.7 Hypotéky s fixací vs. variabilní úroková sazba 

4. Proces získání hypotečního úvěru 

● 4.1 Prvotní příprava: Co musíte vědět, než začnete 

● 4.2 Kritéria pro schválení hypotéky (příjmy, bonitní hodnocení, zástava) 

● 4.3 Kroky k získání hypotéky: Od podání žádosti po podpis smlouvy 

● 4.4 Role hypotečního poradce a banky, metodické výjimky 

● 4.5 Průběh čerpání hypotečního úvěru 

● 4.6 Druhy splátek a jejich struktura 

● 4.7 Nejčastější chyby při žádosti o hypotéku a jak se jim vyhnout 

5. Úskalí hypotečního financování 

● 5.1 Úrokové sazby: Jak se mění a proč 

● 5.2 Rizika spojená s fixací úrokové sazby 

● 5.3 Problémy s bonitou klienta a jak je řešit 

● 5.4 Dopady nesplácení hypotéky: Exekuce, dražba nemovitosti 

● 5.5 Předčasné splacení hypotéky: Poplatky a náklady 

 



5 
 

6. Financování bydlení: Možnosti mimo hypoteční úvěr 

● 6.1 Stavební spoření a úvěr ze stavebního spoření 

● 6.2 Spotřebitelský úvěr 

● 6.3 Kombinace hypotečního a úvěru ze stavebního spoření 

● 6.4 Financování nemovitostí realitním developerem 

● 6.5 Alternativní formy financování (crowdfunding, investiční fondy) 

7. Daňové výhody a legislativní změny 

● 7.1 Odpočet úroků z daní 

● 7.2 DPH na bytové jednotky a novostavby 

● 7.3 Nové legislativní změny v oblasti hypoték (např. regulace ČNB) 

8. Praktické příklady a modelové situace 

● 8.1 Příklady hypotečních úvěrů pro různé příjmové skupiny 

● 8.2 Modelový případ: Refinancování hypotečního úvěru 

● 8.3 Případová studie: Vyřízení hypotéky na byt v novostavbě 

● 8.4 Hypotéka a výstavba rodinného domu: Krok za krokem 

9. Budoucnost hypotečního trhu v Česku 

● 9.1 Trendy ve vývoji hypotečních úvěrů 

● 9.2 Potenciální vlivy ekonomických a geopolitických faktorů 

● 9.3 Dopady digitalizace a fintechů na hypoteční financování 

10. Závěr 

● 10.1 Shrnutí hlavních bodů 

● 10.2 Doporučení pro zájemce o hypoteční úvěr 

● 10.3 Odkazy na další relevantní zdroje a literaturu 

Použité zdroje 

Přílohy 

Slovník pojmů/ seznam zkratek 

 

 

 

 



6 
 

Kapitola 1: Úvod 

1.1.Cíle a účel této knihy 

Tato kniha slouží jako průvodce světem hypotečních úvěrů a financování bydlení na 

českém trhu. Jejím cílem je poskytnout komplexní a přehledné informace o tom, jak 

fungují hypotéky, jaké typy úvěrů jsou k dispozici, jaké kroky jsou nezbytné pro jejich 

získání a jak se vyhnout potenciálním úskalím. Zároveň se kniha zaměřuje na vývoj 

hypotečního trhu v Česku, poskytuje užitečné rady pro zájemce o hypotéku a nabízí 

praktické příklady z praxe. 

Motivací, která mě vedla k publikaci této knihy, byla absence podobného, pro 

zájemce o téma financování bydlení snadno dostupného, uceleného přehledu na 

českém trhu. 

Věřím, že v této knize si najde každý množství praktických nebo zajímavých 

informaci, ať už se jedná o zájemce o financování vlastního bydlení, finančního 

profesionála, studenta, nebo realitního investora.  

Kapitoly a podkapitoly této knihy jsou prakticky číslované a pojmenované, lze se v ní 

tedy snadno orientovat a rychle si najít právě to téma, které je pro vás zajímavé. 

 

1.2 Co je to hypoteční úvěr? 

Hypoteční úvěr, často označovaný jednoduše jako hypotéka, je druh dlouhodobého 

úvěru, který poskytuje banka nebo jiná finanční instituce za účelem financování 

koupě nemovitosti. Tento úvěr je zajištěn zástavním právem k nemovitosti, což 

znamená, že v případě nesplácení může banka danou nemovitost prodat, aby 

splatila svůj dluh. Hypoteční úvěr je populární volbou pro lidi, kteří chtějí financovat 

bydlení, jelikož umožňuje rozložit náklady na bydlení do mnoha let a přitom využít 

výhod relativně nízkých úrokových sazeb 
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Obrázek: ukázka listu vlastnictví nemovitosti se zapsaným zástavním právem 

 

 

 

 

 

1.3 Proč si pořídit vlastní bydlení pomocí hypotečního úvěru? 

Investice do vlastního bydlení je pro mnoho lidí nejen otázkou potřeby, ale také 

dlouhodobou finanční strategií. Pořízení vlastního bydlení přináší řadu výhod: 

1. Finanční stabilita: Místo placení nájemného investujete do svého majetku. 

Po splacení hypotéky se stáváte vlastníkem nemovitosti a nemusíte se 

obávat, že budete platit za bydlení ve stáří. 

2. Růst hodnoty nemovitosti: Nemovitosti mají v dlouhodobém horizontu 

tendenci zhodnocovat se, což může být výhodné, pokud se rozhodnete v 

budoucnu nemovitost prodat. 
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3. Vytvoření trvalého domova: Pořízení vlastního bydlení poskytuje stabilitu a 

pocit jistoty, protože se nemusíte obávat nečekaného vypovězení smlouvy či 

změn podmínek pronájmu. 

4. Daňové výhody: Hypoteční úvěry v České republice přinášejí možnost 

odpočtu zaplacených úroků od základu daně, což může přinést dodatečnou 

úsporu. 

Na druhou stranu je důležité zvážit všechna rizika a pečlivě plánovat, aby hypotéka 

nevedla k finančním problémům. 

 

 

 

Kapitola 2: Historie hypotečního financování v Česku a ve světě 

 

2.1 Historie hypotečního financování ve světě 

Starověké kořeny: Historikové vystopovali původ hypotečních smluv až do období 

vlády perského krále Artaxerxa v 5. století př. n. l.  

Římská říše  

 formalizovala a dokumentovala právní proces zastavení zástavy za půjčky.  

Veřejní bankéři, známí jako mensarii, poskytovali půjčky a účtovali dlužníkům úroky, 

přičemž jako zástavu používali nemovitosti nebo osobní majetek. Existovaly tři typy 

zástav: 

● Fiducia: Vlastnictví i držení byly převedeny na věřitele až do splacení dluhu. 

● Pignus: Dlužníci si ponechali vlastnictví, ale ztratili držení a možnost užívání 

majetku. 

● Hypotheca: Dlužníci si ponechali jak vlastnictví, tak i držení, zatímco spláceli 

dluhy. 

Vývoj v Anglii a Americe: V Anglii vznikl koncept hypoték kolem roku 1190 a 

rozšířil se po celém západním světě.  

Vlny imigrantů v Americe na konci 19. a začátku 20. století zvýšily potřebu hypoték a 

dostupného bydlení. Hypotéky na přelomu století byly odlišné od dnešních, ale 

postupně se vyvinuly v dlouhodobé půjčky. 

Americká hypoteční historie: První skutečné hypoteční půjčky v Americe byly 

poskytnuty po založení první komerční banky v roce 1781. Nový systém směny 
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bankovek, vládní zásahy a snížená odpovědnost bankéřů formovaly americký 

hypoteční trh. 

2.2 Historie hypotečního financování v Česku 

Za předchůdce dnešních hypotečních bank, lze na území naší republiky považovat 

Hypoteční banku Království českého.  

Hypoteční banka Království českého byla první českou úvěrovou bankou, otevřenou 

v Praze 16. ledna 1865. Později byla přejmenována na Hypoteční banku českou. 

Zde jsou některé klíčové informace o této historické instituci: 

● Založení a činnost: Banka se zaměřovala na úvěrování zemědělců, kteří 

potřebovali půjčky na nemovitosti. Vystavovala zástavní listy na pozemky a 

nemovitosti. Patřila k nejstarším a nejlépe hospodařícím bankám v Rakouské 

monarchii. Její činnost byla zahájena s počátečním jměním 77 tisíc zlatých, 

které se do konce roku podařilo navýšit na 4 820 869 zlatých. 

● Sídla: Prvním sídlem byla novostavba na Národní třídě 43, kde sídlili i jiní 

nájemci. Prosperita banky umožnila v roce 1890 její přestěhování do vlastní a 

daleko větší novorenesanční budovy na Senovážném náměstí 13. Tato 

lokalita byla strategicky zvolena poblíž plodinové burzy a obou pražských 

železničních nádraží, aby byla blízko venkovských klientů banky. 

● Význam: Hypoteční banka Království českého hrála klíčovou roli v rozvoji 

hypotečního trhu v Českých zemích. Její existence přispěla k modernizaci 

úvěrového systému a umožnila lidem získat finanční prostředky na 

nemovitosti a pozemky. 

Tato banka byla jedním z prvních kroků k vytvoření stabilního hypotečního trhu v 

Českých zemích, a její historie má významný dopad na současný finanční systém. 

V období první republiky a v meziválečném období se hypoteční úvěry v 

Československu staly významným nástrojem pro financování bydlení a rozvoje 

nemovitostí.  

Hypoteční banky a spořitelny tehdy poskytovaly půjčky na nákup nebo výstavbu 

nemovitostí, přičemž zástavou byly obvykle samotné nemovitosti.  

Úrokové sazby byly poměrně stabilní, ačkoliv hospodářské krize, zejména velká 

hospodářská krize v 30. letech, měly negativní dopad na schopnost dlužníků splácet 

své závazky.  

V té době začaly vznikat i první státní podpůrné programy, které měly za cíl usnadnit 

přístup k bydlení a podpořit stavební průmysl. Hypoteční úvěry hrály klíčovou roli v 

rozvoji měst a budování infrastruktury, přičemž se postupně dále rozvíjely právní i 

institucionální rámce . 

https://cs.wikipedia.org/wiki/Hypote%C4%8Dn%C3%AD_banka_Kr%C3%A1lovstv%C3%AD_%C4%8Desk%C3%A9ho


10 
 

Obrázek: historický hypoteční zástavní list 
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2.3 Hypoteční financování v Česku před rokem 1989 

V období socialismu, tedy před rokem 1989 bylo hypoteční financování v 

Československu prakticky neexistující.  

V tehdejším centrálně plánovaném hospodářství byl bytový fond pod správou státu a 

financování bydlení se dělo zcela jinými způsoby. Lidé většinou bydleli ve státních 

nebo družstevních bytech, které byly přidělovány podle různých kritérií. Výstavba 

rodinných domů byla omezena na malé skupiny obyvatel, které si je mohly dovolit 

financovat vlastními prostředky. 

Hypoteční úvěry nebyly běžnou praxí, protože banky v socialistické éře nefungovaly 

podle tržních principů. Navíc vlastnictví nemovitosti nebylo pro většinu obyvatelstva 

prioritou kvůli omezeným možnostem soukromého vlastnictví a relativně nízkým 

nákladům na bydlení v pronájmu. 

2.4 Hypoteční trh po roce 1989: Transformace a liberalizace 

Po roce 1989, kdy došlo k zásadním politickým a ekonomickým změnám, se otevřela 

cesta k tržnímu hospodářství a privatizaci. S rozvojem tržních mechanismů se 

začalo formovat i bankovnictví, včetně oblasti hypotečních úvěrů. Privatizace 

bytového fondu a postupná změna přístupu k vlastnictví nemovitostí vedla k růstu 

poptávky po financování bydlení. 

První hypoteční úvěry začaly banky nabízet počátkem 90. let. V té době šlo o nový a 

neznámý finanční produkt, jehož podmínky byly často nevyhovující pro většinu 

obyvatel. Úrokové sazby byly velmi vysoké a kritéria pro schválení úvěrů přísná. V 

tomto období došlo k rozvoji právního rámce, který se přizpůsoboval západním 

standardům, a zároveň k postupné stabilizaci finančního sektoru. 

2.5 Vývoj hypotečního financování od vstupu Česka do EU 

Vstup České republiky do Evropské unie v roce 2004 přinesl zásadní změny v 

oblasti hypotečního financování. Díky ekonomické stabilizaci, integraci do 

evropského trhu a poklesu úrokových sazeb se hypoteční úvěry staly dostupnější 

pro širší veřejnost. Banky začaly nabízet různé typy úvěrů a rozšířily své portfolio o 

flexibilní produkty, jako jsou hypotéky s variabilní úrokovou sazbou nebo možností 

refinancování. 

Hypoteční trh začal zaznamenávat rychlý růst, podpořený rostoucí ekonomikou a 

zvýšenou poptávkou po bydlení, zejména v hlavních městech jako Praha a Brno. 

Zároveň se začaly vyvíjet nové produkty, jako jsou hypotéky pro mladé a neúčelové 

úvěry (americké hypotéky). 
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2.4 Současná situace na trhu hypotečních úvěrů 

Dnes je hypoteční financování běžnou praxí a klíčovým prvkem při pořizování 

bydlení.  

Hypoteční úvěry se staly velmi konkurenčním produktem, kdy banky nabízejí řadu 

různých sazeb, fixačních období a speciálních nabídek. Česká národní banka (ČNB) 

hraje významnou roli v regulaci trhu, například prostřednictvím omezení na 

maximální výši hypotéky vůči hodnotě nemovitosti (LTV) či přísných kritérií pro 

hodnocení bonity žadatelů. 

V posledních letech došlo k výraznému nárůstu cen nemovitostí, což spolu s růstem 

úrokových sazeb představuje novou výzvu pro mnoho domácností, které hledají 

financování bydlení. I přesto zůstávají hypotéky klíčovým nástrojem pro financování 

vlastního bydlení. 

V Česku v současné době působí několik bank, které nabízejí hypoteční úvěry. Mezi 

hlavní hypoteční banky patří: 

1. Česká spořitelna – jedna z největších bank v Česku, nabízí širokou škálu 

hypotečních produktů. 

2. Komerční banka – významný hráč na trhu hypoték, poskytuje různé druhy 

hypotečních úvěrů. 

3. ČSOB Hypoteční banka – specializovaná banka na hypotéky, je součástí 

skupiny ČSOB. 

4. ČSOB – vedle ČSOB Hypoteční banky poskytuje ČSOB hypotéky také přímo. 

5. Raiffeisenbank – nabízí různé hypoteční produkty včetně refinancování. 

6. UniCredit Bank – aktivní poskytovatel hypotečních úvěrů s různými fixačními 

obdobími. 

7. Moneta Money Bank – dynamicky rostoucí banka s nabídkou hypotečních 

úvěrů a refinancování. 

8. Fio banka – nabízí konkurenční hypotéky s nízkými poplatky. 

9. mBank – menší, ale populární banka, která nabízí hypotéky bez poplatků za 

zpracování. 

10. Air bank –   banka ze skupiny PPF , která si zakládá na jednoduchosti a 

srozumitelnosti služeb 

11. Oberbank - poskytuje úvěry v EUR a je schopna přijmout zástavy na 

Slovensku, v Rakousku a Německu.  

 

Tyto banky poskytují různé typy hypoték včetně účelových hypoték na bydlení, 

refinancování, amerických hypoték a dalších typů úvěrů spojených s nemovitostmi. 
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Kapitola 3: Typy hypotečních úvěrů 

Hypoteční úvěry nejsou univerzálním produktem, ale mají různé varianty podle 

účelu, typu nemovitosti, výše úvěru a dalších specifik. Každý typ hypotéky nabízí 

různé výhody a je vhodný pro různé situace. V této kapitole se podíváme na hlavní 

typy hypotečních úvěrů na českém trhu. 

3.1 Klasická hypotéka 

Klasická hypotéka je nejčastěji využívaným hypotečním úvěrem v Česku. Je to 

účelový úvěr, což znamená, že prostředky musí být použity na pořízení nemovitosti k 

bydlení. Tento typ úvěru je zajištěn zástavním právem k dané nemovitosti, což 

umožňuje poskytovateli úvěru, aby v případě nesplácení nemovitost prodal a dluh z 

ní pokryl. Žadatel se zpravidla podílí na financování účelu úvěru i vlastními zdroji,  

viz dále v knize ukazatel LTV 

● Použití: Koupě bytu, rodinného domu, stavebního pozemku. Výstavba nebo 

rekonstrukce nemovitosti. Vypořádání společného jmění manželů po 

rozvodu.Vypořádání dědictví.  

● Splatnost: Typicky od 5 do 30 let, ojediněle delší splatnosti 35-40 let. 

● Výhody: Nižší úrokové sazby než u neúčelových úvěrů, možnost odpočtu 

úroků z daní. 

 

3.2 Americká hypotéka (neúčelová hypotéka) 

Americká hypotéka je neúčelový hypoteční úvěr, což znamená, že prostředky z 

úvěru lze použít na jakýkoliv účel – od rekonstrukce nemovitosti po financování 

podnikání nebo jiné osobní potřeby. Podobně jako u klasické hypotéky je i zde úvěr 

zajištěn zástavním právem k nemovitosti. 

● Použití: Libovolné, včetně refinancování stávajících závazků. 

● Splatnost: Obvykle kratší než u klasické hypotéky, max. do 20 let. 

● Nevýhody: Vyšší úrokové sazby než u klasické účelové hypotéky. 

3.3 Hypotéka pro mladé 

Hypotéka pro mladé je speciálním typem hypotéky určeným pro lidi do 36 let. Cílem 

tohoto produktu je podpora mladých rodin při pořizování prvního bydlení. V 

některých případech může být spojena s výhodnějšími podmínkami, jako jsou nižší 

úrokové sazby nebo delší doba splatnosti. 

● Výhody: Nižší úrokové sazby, možnost vyššího LTV (poměr výše úvěru k 

hodnotě nemovitosti). 

● Podmínky: Věk do 36 let, někdy omezení na určitou výši příjmu. 
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3.4 Refinancování hypotečního úvěru, konsolidace 

Refinancování hypotečního úvěru znamená, že dlužník uzavře novou hypoteční 

smlouvu, v rámci které splatí stávající úvěr. Cílem refinancování je obvykle získat 

výhodnější podmínky, jako je nižší úroková sazba, změna délky splatnosti nebo 

změna typu úrokové sazby. 

● Kdy refinancovat: Refinancování je nejčastěji využíváno při konci fixace 

úrokové sazby, kdy může banka změnit úrokové podmínky. V tomto okamžiku 

může klient bez sankcí přejít k jiné bance, která nabídne výhodnější úrokové 

podmínky. 

● Výhody refinancování: Nižší úroková sazba, nižší měsíční splátky, 

flexibilnější podmínky (například možnost mimořádných splátek). 

● Rizika refinancování: Pokud dojde ke zhoršení podmínek na hypotečním 

trhu, může refinancování přinést vyšší úrokové sazby. Důležité je také zvážit 

všechny poplatky spojené s refinancováním, včetně nákladů na odhad 

nemovitosti nebo poplatků za nové smlouvy. 

Konsolidace úvěrů je proces, při kterém klient sloučí několik různých úvěrů 

(například hypoteční úvěr, spotřebitelské úvěry, kreditní karty) do jednoho nového 

úvěru. Cílem konsolidace je získat lepší přehled o finanční situaci a často i snížit 

měsíční splátky díky nižšímu úroku nebo delší splatnosti. 

● Výhody konsolidace: Jeden úvěr místo několika, nižší měsíční splátky, nižší 

celkové úroky, lepší přehled o závazcích. 

● Rizika konsolidace: Konsolidace může vést k delšímu splácení dluhu, což 

zvyšuje celkové náklady na úroky. Zároveň je důležité si uvědomit, že 

konsolidace neznamená odstranění dluhů, ale jejich sloučení do jednoho 

většího závazku. 

 

3.5 Hypotéka na družstevní byt 

Hypotéka na družstevní byt se liší od klasické hypotéky, protože v případě 

družstevního vlastnictví nevlastníte přímo konkrétní bytovou jednotku, ale pouze 

členský podíl v družstvu, což omezuje možnosti zástavy. Banky proto nabízí 

speciální typy hypotečních úvěrů, které umožňují financování koupě družstevního 

bytu. 

V praxi se vyskytují obecně dva scénáře financování družstevního bytu.  

První možností je poskytnout bance do zástavy jinou nemovitost v dostatečné 

hodnotě a hypoteční úvěr čerpat za účelem koupě družstevního podílu.  
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Druhou možností je pak tzv. Předhypoteční úvěr, kdy zpravidla na základě 

prohlášení bytového družstva o možnosti převodu bytové jednotky do osobního 

vlastnictví do jednoho roka, banka financuje kupní cenu a následně po převodu 

bytové jednotky do osobního vlastnictví, vezme byt do zástavy. 

● Použití: Koupě družstevního bytu. 

● Výhody: Možnost financování koupě družstevního bydlení, i když byt 

nevlastníte přímo. 

● Nevýhody: Složitější podmínky zástavy, vyšší riziko pro banku. 

3.6 Generační hypotéka 

Generační hypotéka je typ dlouhodobého úvěru, který umožňuje rozdělit splácení 

mezi více generací. Tento produkt je navržen tak, aby dlužník mohl splácet hypotéku 

po delší dobu, a pokud není úvěr zcela splacen během života prvního dlužníka, 

může jej převzít potomek či další člen rodiny. Generační hypotéka tak může usnadnit 

pořízení dražší nemovitosti, protože měsíční splátky mohou být nižší díky delší době 

splácení. Tento typ úvěru však přináší závazek, který může přecházet na budoucí 

generace, a proto je důležité pečlivě zvážit, zda je tato forma financování pro rodinu 

vhodná. 

3.7 Hypotéky s fixací vs. variabilní úroková sazba 

Úrok je cena, kterou platíte za půjčení peněz od banky. Výše úroku u hypotečního 

úvěru závisí na několika faktorech, včetně vaší bonity, typu úvěru a délky fixace 

úrokové sazby. Úroky jsou zpravidla vyjádřeny v ročním procentu (tzv. úroková 

sazba) a jsou aplikovány na nesplacený zůstatek úvěru. 

Klienti si mohou vybrat mezi fixací úrokové sazby na určitou dobu (např. 3, 5 nebo 

10 let) nebo variabilní úrokovou sazbou, která se mění v závislosti na vývoji trhu. 

Každá z těchto možností má své výhody a nevýhody. 

 

● Fixní sazba: Stabilní splátky po dobu fixace, bez ohledu na vývoj tržních 

úroků. 

● Variabilní sazba: Možnost těžit z poklesu úrokových sazeb, ale zároveň 

riziko jejich růstu. 
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Kapitola 4: Proces získání hypotečního úvěru 

Získání hypotečního úvěru je složitý proces, který vyžaduje dobrou přípravu a 

splnění řady podmínek. V této kapitole se podíváme na jednotlivé kroky, které vás 

dovedou od prvotní přípravy až po čerpání úvěru. 

4.1 Prvotní příprava: Co musíte vědět, než začnete 

Před podáním žádosti o hypoteční úvěr je důležité důkladně zvážit své finanční 

možnosti. Mezi klíčové faktory patří výše příjmů, výdaje a úspory, které budete 

potřebovat na pokrytí alespoň části ceny nemovitosti (např. 20 % hodnoty 

nemovitosti jako akontaci). Je také vhodné zvážit, zda je hypoteční úvěr pro vás 

dlouhodobě udržitelný. 

● Příprava rozpočtu: Sečtěte všechny své příjmy a výdaje a zvažte, jakou 

měsíční splátku si můžete dovolit. 

● Úspory: Banky obvykle vyžadují, aby žadatel měl alespoň 10–20 % ceny 

nemovitosti ve vlastních zdrojích. 

4.2 Kritéria pro schválení hypotéky (příjmy, bonitní hodnocení, zástava) 

Banky při schvalování hypotéky hodnotí několik faktorů: 

● Příjmy: Výše pravidelných příjmů, často se vyžaduje doložení minimálně 

šestiměsíční historie. Zaměstnanci dokládají příjem výplatními páskami 

(respektive na příslušném bankovním formuláři), podnikatelé daňovým 

přiznáním. 

● Bonita: Banka hodnotí vaši schopnost splácet úvěr, což zahrnuje nejen vaše 

příjmy, ale i současné závazky a celkovou finanční situaci. 

● Zástava: Nemovitost, kterou budete kupovat, slouží jako zajištění úvěru. 

Hodnota nemovitosti je určena odhadem znalce a obvykle nemůžete půjčit 

více než 80–90 % její hodnoty. 

4.3 Kroky k získání hypotéky: Od podání žádosti po podpis smlouvy 

Proces žádosti o hypotéku zahrnuje několik kroků: 

1. Předběžný odhad a schválení: Před podáním žádosti si nechte zpracovat 

orientační kalkulaci na základě vašich finančních možností. 

2. Podání žádosti: Po vybrání banky podáte žádost o úvěr spolu s potřebnou 

dokumentací. 

3. Odhad nemovitosti: Banka pošle svého odhadce, který zpracuje posudek o 

hodnotě nemovitosti. 

4. Schválení úvěru: Banka na základě vaší bonity a hodnoty zástavy rozhodne 

o schválení úvěru. 
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5. Podpis smlouvy: Po schválení úvěru podepíšete smlouvu s bankou a 

můžete začít čerpat úvěr. 

4.4 Role hypotečního poradce a banky, metodické výjimky 

Hypoteční poradci mohou sehrát klíčovou roli při výběru a vyjednávání hypotéky. 

Jejich úkolem je najít pro klienta nejlepší možnou nabídku, sjednat podmínky a 

pomoci s administrativou. Zcela zásadní pro klienta pak může být role hypotečního 

specialisty v případech, kdy proces vyřízení hypotéky narazí na nějaký zádrhel. 

Klientova situace z důvodu například zhoršené bonity, horší kreditní historie, 

nějakého specifika, nebo rizika financované nemovitosti atd., může velmi často 

vyžadovat individuální přístup a schválení takzvané metodické výjimky v 

hypotečním centru, nebo centrále dané banky. Metodiky, (tedy interní předpisy a 

postupy) a tedy i pravidla pro metodické výjimky se napříč bankami liší a klient, 

pokud není sám profesionálem, nemá šanci se v nich orientovat.  Pokud by se do 

vyřízení hypotéky klient pustil v takovém specifickém případě sám, jeho snaha zde 

často může skončit. Banky samozřejmě také mají k dispozici své vlastní bankovní a 

hypoteční poradce, ale ti obvykle nabízí pouze produkty dané banky. 

4.5 Průběh čerpání hypotečního úvěru 

Po podpisu hypoteční smlouvy následuje fáze čerpání úvěru, která může probíhat 

několika způsoby v závislosti na typu nemovitosti a účelu hypotéky. Čerpání 

hypotéky probíhá v souladu s podmínkami uvedenými ve smlouvě a obvykle se dělí 

na několik částí. 

 

● Jednorázové čerpání: Pokud kupujete hotovou nemovitost (byt nebo dům), 

peníze jsou obvykle uvolněny jednorázově. Banka převede celou částku na 

účet prodávajícího nebo do advokátní úschovy po splnění všech smluvních 

podmínek. 

● Postupné čerpání: Při výstavbě nemovitosti nebo rekonstrukci může banka 

uvolňovat finanční prostředky postupně, na základě konkrétních stavebních 

etap. V tomto případě může být vyžadována opakovaná kontrola odhadu a 

splnění dalších podmínek, jako je doložení faktur nebo fotodokumentace. 

● Podmínky pro čerpání: Banka často stanovuje různé podmínky pro uvolnění 

finančních prostředků, například doložení kupní smlouvy, zapsání zástavního 

práva do katastru nemovitostí, nebo doklady o uhrazení části kupní ceny z 

vlastních zdrojů. 

4.6 Druhy splátek a jejich struktura 

Existuje několik způsobů, jak splácet hypoteční úvěr. Výběr způsobu splácení 

ovlivňuje nejen výši měsíčních splátek, ale také celkovou částku, kterou zaplatíte za 

úvěr. 
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● Anuitní splátky: Jedná se o nejběžnější typ splácení, při kterém klient platí 

každý měsíc stejnou částku. Zpočátku se větší část splátky vztahuje na úroky 

a menší část na jistinu, tedy na splacení samotného úvěru. Postupem času se 

tento poměr mění a ke konci splácíte více jistiny a méně úroků. 

● Progresivní splátky: Tento typ splácení umožňuje začít s nižšími splátkami, 

které se postupně zvyšují. Tento model je vhodný pro lidi, kteří očekávají růst 

příjmů v budoucnosti. 

● Degresivní splátky: Opačný model k progresivním splátkám, kdy klient 

začíná s vyššími splátkami, které se postupně snižují. Tento typ je vhodný pro 

lidi, kteří mají zpočátku vyšší příjmy a očekávají jejich pokles. 

 

4.7 Nejčastější chyby při žádosti o hypotéku a jak se jim vyhnout 

Chyby při žádosti o hypotéku mohou mít závažné následky, včetně zamítnutí úvěru 

nebo nevýhodných podmínek. Některým častým chybám se lze snadno vyhnout, 

pokud je žadatel předem dobře připraven. 

● Nedostatečná příprava: Příliš často se stává, že žadatelé podcení přípravu 

před žádostí o hypotéku, jako je nedostatečná kontrola finanční situace, nebo 

podcenění výše nákladů spojených s koupí nemovitosti (daň z nabytí, právní 

služby, poplatky za odhad). 

● Podcenění bonity: Mnoho žadatelů zapomíná, že banky hodnotí nejen 

příjem, ale i závazky, jako jsou jiné úvěry, leasing nebo kreditní karty. 

Nedostatečné řešení závazků před žádostí může vést k odmítnutí. 

● Podání žádosti v nevhodnou dobu: Pokud máte záznam v registru dlužníků, 

je důležité před podáním žádosti počkat, až bude váš záznam smazán, nebo 

dluh zcela vyřešen. 

● Nedostatečné porovnání nabídek: Podání žádosti u první banky, která vám 

poskytne nabídku, může být chybou. Je vhodné porovnat více nabídek od 

různých institucí nebo využít hypotečního poradce. 

 

 

Kapitola 5: Úskalí hypotečního financování 

Hypoteční financování, ačkoliv je pro mnoho lidí klíčovým způsobem, jak si pořídit 

vlastní bydlení, s sebou nese několik úskalí. Tato úskalí mohou být ovlivněna jak 

makroekonomickými faktory, tak i individuální finanční situací klienta. V této kapitole 

se zaměříme na hlavní oblasti rizik spojených s hypotečními úvěry. 
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5.1 Úrokové sazby: Jak se mění a proč 

Úrokové sazby představují základní prvek, který výrazně ovlivňuje výši splátek 

hypotečního úvěru. Úroková sazba se odvíjí od několika faktorů: 

● Měnová politika centrální banky: Česká národní banka (ČNB) má zásadní 

vliv na výši úrokových sazeb prostřednictvím svých měnových nástrojů. Když 

centrální banka zvyšuje své základní úrokové sazby, hypoteční sazby obvykle 

rostou. Naopak, pokud dochází ke snižování úrokových sazeb ČNB, banky 

mají tendenci zlevňovat i hypoteční úvěry. 

● Inflace: Pokud inflace roste, centrální banka může reagovat zvýšením 

úrokových sazeb, aby omezila nadměrnou spotřebu a snížila poptávku po 

úvěrech. 

● Konkurenční tlak mezi bankami: Banky si mezi sebou konkurují a mohou 

nabízet výhodnější sazby, aby přilákaly více klientů. Toto konkurenční 

prostředí může dočasně stlačit úrokové sazby. 

● Individuální rizikový profil klienta: Výše úrokové sazby také závisí na 

bonitě klienta, tedy jeho schopnosti splácet úvěr. Klienti s vyššími příjmy a 

stabilní finanční historií obvykle dosahují na lepší sazby. 

5.2 Rizika spojená s fixací úrokové sazby 

Fixace úrokové sazby nabízí klientovi jistotu, že jeho úroková sazba a tedy i výše 

měsíční splátky zůstane po určitou dobu stejná. I když je fixace v mnoha případech 

výhodná, přináší s sebou určitá rizika: 

● Vyšší sazby po konci fixace: Po uplynutí doby fixace může dojít k 

výraznému zvýšení úrokové sazby, což vede k vyšším měsíčním splátkám. 

Toto riziko je obzvláště patrné, pokud došlo k nárůstu tržních úrokových 

sazeb během období fixace. 

● Fixace na dlouhou dobu: Někteří klienti volí dlouhou dobu fixace (např. 10 

let), aby si zajistili nízké sazby. Avšak pokud během této doby dojde ke 

snížení tržních sazeb, klient zůstává vázán vyšší sazbou, což znamená, že 

nemůže využít výhodu nižších úroků. 

● Poplatky za změnu fixace: Pokud chce klient změnit podmínky hypotéky 

během doby fixace, například předčasně splatit úvěr nebo refinancovat, banky 

mohou účtovat poměrně vysoké poplatky, které mohou znevýhodnit flexibilitu 

klienta. 

5.3 Problémy s bonitou klienta a jak je řešit 

Bonita klienta, tedy jeho schopnost splácet úvěr, je jedním z hlavních faktorů, které 

ovlivňují schválení hypotéky a její podmínky. Nízká bonita může být důvodem pro 

zamítnutí žádosti o hypotéku nebo pro nabídku vyšších úrokových sazeb. 
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● Nízké příjmy: Pokud klient nemá dostatečně vysoké příjmy vzhledem k výši 

hypotéky, může banka úvěr odmítnout nebo snížit požadovanou částku. 

Řešením může být spoludlužník s vyššími příjmy nebo snížení výše 

požadovaného úvěru. 

● Vysoká zadluženost: Pokud má klient již mnoho jiných finančních závazků 

(například spotřebitelské úvěry), může to negativně ovlivnit jeho schopnost 

splácet hypotéku. Řešením může být konsolidace dluhů, čímž se sníží 

měsíční zatížení klienta. 

● Špatná kreditní historie: Klienti s negativními záznamy v úvěrových 

registrech mají výrazně ztížený přístup k hypotečním úvěrům. V takovém 

případě je důležité pracovat na zlepšení úvěrové historie před žádostí o 

hypotéku, například splácením všech závazků včas. 

5.4 Dopady nesplácení hypotéky: Exekuce, dražba nemovitosti 

Nesplácení hypotečního úvěru může mít závažné důsledky, které mohou vyústit až 

ve ztrátu nemovitosti. Banky obvykle nabízejí několik kroků k řešení situace před tím, 

než přistoupí k exekuci. 

● Vstřícné kroky banky: V případě krátkodobých problémů mohou banky 

nabídnout odklad splátek nebo restrukturalizaci úvěru. Pokud však klient 

dlouhodobě nesplácí, banka může začít podnikat kroky k vymáhání dluhu. 

● Exekuce a dražba: Pokud klient i přes nabídky banky nepokračuje ve 

splácení, může dojít k exekuci, kdy je nemovitost zabavena a následně 

prodána v dražbě. Výnos z dražby jde na uhrazení dluhu, ale klient může přijít 

o střechu nad hlavou a ve výjimečných případech zůstává dlužen i po prodeji 

nemovitosti, pokud výtěžek nepokryje celý úvěr. 

 

5.5 Předčasné splacení hypotéky: Poplatky a náklady 

 

Předčasné splacení hypotéky (tedy mimo období konce fixace úrokové sazby v 

případě úvěru s fixní sazbou) může být pro některé klienty výhodné, například pokud 

chtějí refinancovat úvěr s lepšími podmínkami nebo pokud mají k dispozici větší 

finanční prostředky. 

Od září 2024 platí v České republice nová pravidla týkající se poplatků za předčasné 

splacení hypotečního úvěru. Klienti mohou splatit svou hypotéku předčasně s 

podmínkami, které zohledňují administrativní a reálné náklady banky. Podle nových 

pravidel je ale poplatek za předčasné splacení výrazně omezen. 

Například pokud klient splatí hypotéku ve výši 2 miliony korun před koncem fixačního 

období, banka může účtovat pouze náklady spojené s administrací předčasného 



21 
 

splacení a případné ztráty z investování prostředků, což činí zpravidla v řádech 

stokorun až tisícikorun. Maximální limit těchto nákladů je 1 % z předčasně splacené 

částky, avšak nejvýše 50 000 Kč. 

 

Příklad: 

● Hypoteční úvěr: 2 000 000 Kč 

● Předčasně splaceno: 1 000 000 Kč 

● Maximální poplatek: 1 % z 1 000 000 Kč = 10 000 Kč 

Pokud ale skutečné náklady banky jsou nižší (např. 5 000 Kč), banka může účtovat 

pouze tuto nižší částku. Celkové náklady pro klienta závisí na konkrétních nákladech 

banky, ale nepřesáhnou výše zmíněné limity. 

● Strategie předčasného splacení: Klienti by měli zvážit, zda je výhodné 

splatit hypotéku dříve. Pokud jsou úrokové sazby nízké, může být finančně 

výhodnější udržet hypotéku a investovat volné prostředky do jiných 

výnosnějších produktů. 

 

 

Kapitola 6: Financování bydlení: Možnosti mimo hypoteční úvěr 

I když hypoteční úvěr je nejčastějším způsobem financování bydlení, není jedinou 

dostupnou možností. V této kapitole se zaměříme na další varianty, které mohou být 

vhodné pro různé typy klientů nebo specifické situace. Od stavebního spoření až po 

alternativní formy financování. 

6.1 Stavební spoření a úvěr ze stavebního spoření 

Stavební spoření je v České republice populárním způsobem, jak dlouhodobě spořit 

na bydlení. Nabízí výhody státní podpory a relativně nízkých úrokových sazeb. 

● Spoření s podporou státu: Klienti, kteří uzavřou smlouvu o stavebním 

spoření, mohou získat státní podporu ve výši až 2 000 Kč ročně, pokud splní 

podmínku ročního vkladu (aktuálně minimálně 20 000 Kč). Tento produkt 

slouží nejen jako spoření, ale zároveň jako možnost získání výhodného úvěru 

na bydlení. 

● Úvěr ze stavebního spoření: Po uplynutí určité doby spoření (obvykle 2–6 

let) má klient nárok na tzv. řádný úvěr ze stavebního spoření. Tento úvěr má 

garantované podmínky a pevnou úrokovou sazbu, která bývá nižší než u 

běžných spotřebitelských úvěrů. 
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● Překlenovací úvěr: V případě, že klient potřebuje finance dříve, než dosáhne 

na řádný úvěr ze stavebního spoření, může využít překlenovací úvěr. Tento 

úvěr slouží k překlenutí doby, než klient naspoří dostatečnou částku. 

 

 

6.2 Spotřebitelský úvěr   

Spotřebitelské úvěry jsou další možností, jak financovat pořízení nebo rekonstrukci 

nemovitosti. Na rozdíl od hypotéky nejsou zajištěny nemovitostí a mohou mít méně 

přísné podmínky pro schválení. 

● Výhody spotřebitelských úvěrů: Hlavní výhodou spotřebitelských úvěrů je 

jejich rychlost a flexibilita. Není potřeba zajišťovat úvěr nemovitostí, což 

zjednodušuje proces schvalování. Navíc mohou být vhodné pro menší částky, 

například na rekonstrukce nebo vybavení domácnosti. 

● Nevýhody: Nevýhodou je však vyšší úroková sazba ve srovnání s 

hypotečními úvěry a kratší doba splatnosti. Splátky tedy mohou být vyšší, což 

zvyšuje měsíční finanční zátěž. 

● Účelový a neúčelový úvěr: Spotřebitelské úvěry mohou být účelové (určené 

konkrétně na bydlení) nebo neúčelové (lze je použít na cokoliv). Účelové 

úvěry bývají levnější, protože banka má větší kontrolu nad tím, jak jsou 

prostředky využity. 

6.3 Kombinace hypotečního a úvěru ze stavebního spoření 

V některých případech je možné kombinovat hypoteční úvěr s úvěrem ze stavebního 

spoření. Tato varianta může přinést zajímavé výhody, zejména pokud klient 

potřebuje vyšší částku nebo má výhodné podmínky stavebního spoření. 

● Kombinace výhod: Hypoteční úvěr může poskytnout vyšší částku na 

pořízení nemovitosti, zatímco stavební spoření může být použito na následné 

rekonstrukce nebo úpravy. Klient tak může využít výhod nižších úrokových 

sazeb u hypotéky a současně garantované podmínky úvěru ze stavebního 

spoření. 

● Dvojí závazky: Nevýhodou této kombinace je nutnost splácet dva úvěry 

zároveň, což zvyšuje měsíční finanční zatížení. Je tedy důležité pečlivě 

naplánovat splátkový kalendář a zohlednit dlouhodobou finanční situaci. 

 

 

6.4 Financování nemovitostí realitním developerem 
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V oblasti nemovitostí je běžné, že developerské společnosti získávají financování na 

výstavbu prostřednictvím bankovních úvěrů. Tento model umožňuje developerům 

realizovat rozsáhlé projekty, aniž by museli financovat celou stavbu vlastními 

prostředky. Zajímavou variantou, která se stále častěji vyskytuje na českém trhu, je 

možnost financování přímo od developerské společnosti, která již má poskytnutý 

bankovní úvěr na výstavbu. 

Princip financování od developera 

V tomto modelu se developer zaváže k výstavbě nemovitostí, přičemž financování je 

zajištěno kombinací jeho vlastních zdrojů a úvěrů od banky. Zájemci o nemovitosti 

mají možnost zakoupit byt nebo dům ještě před dokončením projektu. Platba za 

nemovitost bývá rozložená do několika splátek podle průběhu výstavby. Tento typ 

financování bývá výhodný pro obě strany: 

● Developer získává stabilní finanční toky od zájemců ještě před dokončením 

projektu. 

● Kupující mají možnost získat nemovitost za zvýhodněnou cenu, protože při 

předprodeji bývají ceny často nižší než po dokončení výstavby. 

Struktura developerského financování a platby 

Financování od developera obvykle probíhá v několika fázích. Platby kupujícího jsou 

často rozložené takto: 

● Rezervační poplatek – První platba, která zajišťuje zájemci rezervaci 

konkrétní jednotky. 

● Postupné platby – Další splátky jsou spojeny s dosažením klíčových milníků 

ve výstavbě, jako je hrubá stavba, dokončení interiéru, kolaudace apod. 

● Doplatek při převzetí nemovitosti – Konečná platba je obvykle provedena 

při dokončení a předání nemovitosti. 

Kupující tak financuje část ceny postupně, zatímco developer čerpá úvěr na 

výstavbu od banky, což umožňuje plynulé financování projektu. 

Výhody a nevýhody pro kupujícího 

Výhody: 

● Nižší cena: Kupující často platí nižší cenu při předprodeji, což může být 

výhodné při rostoucích cenách nemovitostí. 

● Lepší podmínky financování: Někteří developeři mohou nabídnout 

výhodnější podmínky financování, například nižší úrokové sazby nebo 

flexibilní splátkové kalendáře. 

● Jistota rezervace: Kupující má jistotu, že si zarezervuje jednotku dle svých 

preferencí, ať už se jedná o výběr patra, orientace bytu nebo dispozic. 
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Nevýhody: 

● Riziko nedokončení projektu: V případě, že developer narazí na problémy s 

financováním nebo s dokončením projektu, může to pro kupujícího znamenat 

komplikace. 

● Závislost na vývoji projektu: Kupující je často vázán na harmonogram 

výstavby, což může znamenat prodloužení termínu dokončení. 

 

 

Rizika developerského financování 

Vzhledem k tomu, že developer sám financuje výstavbu prostřednictvím bankovního 

úvěru, kupující by si měl být vědom následujících rizik: 

● Úrokové sazby developerského úvěru: Pokud developer čerpá úvěr s 

proměnlivou úrokovou sazbou, mohou se změny na finančních trzích 

promítnout do ceny nemovitosti. 

● Problémy s dokončením projektu: V případech, kdy developer není 

schopen splácet svůj úvěr nebo narazí na jiné finanční problémy, může dojít 

ke zpoždění či úplnému zastavení výstavby. 

Jak se chránit při financování od developera 

Pro kupující je důležité se chránit před potenciálními riziky. Zde jsou některé kroky, 

které mohou pomoci: 

● Pečlivá kontrola developera: Prověřte finanční stabilitu a historii developera, 

včetně dokončených projektů. 

● Uzavření smlouvy s právníkem: Vždy je dobré mít smlouvu o koupi 

nemovitosti připravenou či ověřenou odborníkem, aby bylo zajištěno, že jsou 

vaše zájmy chráněny. 

● Dohoda o zálohách: Zkontrolujte, jakým způsobem jsou stanoveny splátky a 

zda jsou peníze klienta chráněny do doby dokončení projektu. 

 

6.5 Alternativní formy financování (crowdfunding, investiční fondy) 

Vedle tradičních finančních produktů se v poslední době objevují i alternativní 

způsoby, jak financovat bydlení. Tyto formy jsou méně běžné, ale pro některé klienty 

mohou být zajímavé. 

● Crowdfunding: Jedná se o relativně nový způsob financování, kdy větší 

počet jednotlivců přispívá menšími částkami na realizaci projektu. V oblasti 
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nemovitostí se crowdfunding často používá na developerské projekty, kde 

investoři získávají podíl na zisku z pronájmu nebo prodeje nemovitosti. 

● Investiční fondy: Některé investiční fondy zaměřené na nemovitosti nabízejí 

možnost zainvestovat do nemovitostního trhu bez potřeby vlastnit nemovitost. 

Zájemci tak mohou získat pasivní příjem z pronájmu nebo kapitálový zisk z 

růstu ceny nemovitostí. Tyto fondy však často vyžadují vyšší vstupní kapitál a 

mají delší investiční horizont. 

● Peer-to-peer půjčky: Některé platformy umožňují lidem půjčovat si peníze 

přímo od jiných jednotlivců prostřednictvím online tržišť. I když tento typ 

financování může nabídnout nižší úrokové sazby než tradiční bankovní 

produkty, nese s sebou i vyšší rizika pro investory i dlužníky. 

Další způsoby financování, se kterými je možné se setkat: 

● Zpětná hypotéka, známá také jako renta pro důchodce, je finanční produkt, 

poskytovaný nebankovními společnostmi,  který umožňuje seniorům získat 

pravidelný příjem z hodnoty jejich nemovitosti, aniž by ji museli prodat nebo 

opustit. Tato forma úvěru je určena pro majitele nemovitostí ve vyšším věku, 

kteří si mohou zvolit buď jednorázovou výplatu, nebo pravidelnou rentu. 

Důchodce stále zůstává vlastníkem nemovitosti a nemusí úvěr splácet během 

svého života – splacení probíhá až po jeho úmrtí, často prodejem nemovitosti. 

Tento produkt je určen k zlepšení finanční situace seniorů, ale nese s sebou i 

rizika, jako je ztráta dědictví pro potomky, a proto je důležité pečlivě zvážit 

jeho výhody a nevýhody. 

 

 

 

Kapitola 7: Daňové výhody a legislativní změny 

Daňové výhody a legislativní změny jsou důležitým aspektem hypotečního 

financování, které mohou ovlivnit rozhodování klientů. V této kapitole se zaměříme 

na možnosti daňových úlev, a také na důležité legislativní změny, které ovlivňují 

hypoteční trh v České republice. 

7.1 Odpočet úroků z daní 

Jednou z klíčových daňových výhod, které hypoteční úvěry poskytují, je možnost 

odpočtu úroků z hypotéky z daňového základu. Tento odpočet je uplatňován 

prostřednictvím daňového přiznání a může snížit daňovou povinnost fyzických osob. 

● Podmínky pro odpočet: Podmínkou pro uplatnění odpočtu úroků je, že úvěr 

byl použit na financování bydlení – tedy na koupi nemovitosti, její výstavbu či 
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rekonstrukci, kterou dlužník sám nebo jeho blízcí využívají k bydlení. Z úroků 

z hypotečního úvěru si může daňový poplatník odečíst částku až do výše 300 

000 Kč ročně. 

● Výhody pro klienty: Odpočet úroků z hypotéky může znamenat významnou 

úsporu, zejména pro rodiny s vyššími hypotékami. Díky této úlevě se snižuje 

reálný dopad úroků na rodinný rozpočet. 

● Omezení odpočtu: Stát může v budoucnosti odpočet úroků z hypotéky 

upravovat nebo rušit. Například v roce 2021 se začala uplatňovat maximální 

hranice odpočtu na úrovni 150 000 Kč ročně pro nové hypotéky. Toto 

omezení je důležité pro klienty s vyššími úvěry, kteří ztrácejí část výhody. 

 

7.2 DPH na bytové jednotky a novostavby 

Kromě odpočtu úroků je důležité vědět, jakým způsobem se DPH (daň z přidané 

hodnoty) aplikuje na bydlení. Pro bytové jednotky a novostavby v České republice 

platí specifické daňové režimy. 

● Snížená sazba DPH: Na většinu bytových jednotek určených k bydlení se 

uplatňuje snížená sazba DPH ve výši 15 %. Tato snížená sazba platí pro 

nemovitosti, jejichž podlahová plocha nepřesahuje 120 m² v případě bytů, a 

350 m² v případě rodinných domů. 

● Základní sazba DPH: Pokud bytová jednotka nebo rodinný dům překročí 

stanovené limity, uplatní se na ně základní sazba DPH ve výši 21 %. Tato 

sazba se rovněž vztahuje na komerční nemovitosti. 

● Novostavby: DPH je také klíčová při koupi novostaveb od developerských 

společností. U novostaveb je DPH součástí kupní ceny, což může mít vliv na 

finální cenu pro kupujícího. Novostavby jsou z tohoto pohledu dražší než 

starší nemovitosti, které jsou většinou prodávány mezi fyzickými osobami bez 

povinnosti odvádět DPH. 

7.3 Nové legislativní změny v oblasti hypoték (např. regulace ČNB) 

Legislativa v oblasti hypotečního trhu se v posledních letech významně změnila, 

zejména kvůli zásahům České národní banky (ČNB), která se snaží regulovat 

hypoteční trh a zajistit jeho stabilitu. 

● Zásahy ČNB: ČNB zavedla několik klíčových pravidel, která omezují přístup 

klientů k hypotékám. Tato pravidla zahrnují: 

○ LTV (Loan to Value): Maximální výše hypotéky v poměru k hodnotě 

nemovitosti. Aktuální limit je obvykle 80–90 %, což znamená, že klient 

musí mít našetřeno alespoň 10–20 % hodnoty nemovitosti z vlastních 

zdrojů. 
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○ DTI (Debt to Income): Maximální poměr dluhu k ročnímu příjmu 

žadatele o hypotéku. Tento limit určuje, kolik může dlužník maximálně 

dlužit v poměru k jeho příjmům. 

○ DSTI (Debt Service to Income): Maximální poměr měsíčních splátek 

dluhu k měsíčnímu příjmu žadatele. Tento ukazatel omezuje, jak velká 

část měsíčního příjmu může být použita na splátky úvěrů. 

● Důvody regulace: ČNB zavedla tato opatření zejména kvůli tomu, aby 

zabránila nadměrnému zadlužování domácností a snížila riziko hypoteční 

krize, která by mohla ohrozit stabilitu finančního sektoru. Tato pravidla také 

chrání klienty před rizikem, že by si vzali příliš vysokou hypotéku, kterou by 

nebyli schopni splácet. 

● Další legislativní změny: Vedle regulací ČNB se objevují i další legislativní 

úpravy, které se dotýkají hypotečního financování. Patří sem například úpravy 

podmínek pro refinancování hypotéky, omezení poplatků za předčasné 

splacení úvěru nebo nové požadavky na poskytovatele úvěrů podle směrnic 

Evropské unie. 

 

 

 

Kapitola 8: Praktické příklady a modelové situace 

Praktické příklady a modelové situace poskytují cenné informace pro pochopení 

hypotečního financování v konkrétních případech. V této kapitole si projdeme 

příklady hypotečních úvěrů pro různé příjmové skupiny, refinancování a proces 

vyřízení hypotéky při nákupu nemovitosti či výstavbě rodinného domu. 

8.1 Příklady hypotečních úvěrů pro různé příjmové skupiny 

Hypoteční úvěr musí být přizpůsoben finančním možnostem klienta. Zde se 

podíváme na několik modelových situací, které ukážou, jak se může lišit výše úvěru 

a měsíční splátky podle příjmové skupiny. 

● Nízkopříjmová skupina: Příjem okolo 25 000 Kč měsíčně. Osoba v této 

příjmové kategorii může mít omezený přístup k vyšším hypotékám, zejména 

kvůli pravidlu DSTI (poměr splátek k příjmům). Uvažujme, že klient žádá o 

úvěr ve výši 2 000 000 Kč se splatností 30 let a úrokovou sazbou 4 %. 

Měsíční splátka by činila cca 9 500 Kč, což je 38 % měsíčního příjmu. Tento 

klient by mohl narazit na problém s bonitou, pokud má další závazky (např. 

spotřebitelské úvěry). 

● Středněpříjmová skupina: Příjem okolo 40 000 Kč měsíčně. Klient s tímto 

příjmem může dosáhnout na vyšší hypoteční úvěr. Při žádosti o hypotéku ve 
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výši 3 000 000 Kč s úrokovou sazbou 3,5 % a splatností 30 let by měsíční 

splátka byla cca 13 500 Kč, což představuje asi 34 % měsíčního příjmu. 

Tento klient má tedy větší flexibilitu při vyjednávání o výši úvěru. 

● Vysokopříjmová skupina: Příjem nad 70 000 Kč měsíčně. Klient v této 

kategorii může dosáhnout na nejvýhodnější podmínky úvěru a může si dovolit 

vyšší částky. Například úvěr ve výši 5 000 000 Kč s úrokovou sazbou 3 % na 

30 let by znamenal měsíční splátku přibližně 21 000 Kč, což je jen 30 % 

měsíčního příjmu. 

 

 

 

 

 

8.2 Modelový případ: Refinancování hypotečního úvěru 

Refinancování je proces, kdy klient přechází se stávajícím hypotečním úvěrem k jiné 

bance, často s cílem získat lepší podmínky. Podívejme se na modelový případ 

refinancování. 

● Původní hypotéka: Klient před pěti lety uzavřel hypoteční úvěr ve výši 2 500 

000 Kč s úrokovou sazbou 4,5 % p.a. a fixací na 5 let. Nabídka stávající 

banky pro další období změna úrokové sazby 5,2 % p.a. , což znamená 

zvýšení měsíční splátky z původních 12 670 Kč na 13 450 Kč. 

● Refinancování: Klient se rozhodne refinancovat hypotéku u jiné banky, která 

nabízí úrokovou sazbu 3,1 %. Díky této nižší sazbě se splátky sníží na 11 

700 Kč měsíčně. Kromě nižších splátek klient získá delší fixaci (např. na 

dalších 10 let), což mu poskytuje větší jistotu ohledně budoucích nákladů. 

● Výhody refinancování: Klient může ušetřit tisíce korun ročně díky nižší 

úrokové sazbě. Další výhodou je možnost prodloužit splatnost úvěru, čímž se 

měsíční splátky dále sníží. Klient by však měl také zvážit případné poplatky 

za předčasné splacení původní hypotéky. 

8.3 Případová studie: Vyřízení hypotéky na byt v novostavbě 

Proces vyřízení hypotéky na byt v novostavbě se může lišit od běžných hypoték, 

zejména kvůli nutnosti postupného financování a možným právním komplikacím. 

Podívejme se na konkrétní případ: 

● Koupě bytu v developerském projektu: Klient si vybral byt v novostavbě, 

který je momentálně ve fázi hrubé stavby. Developerská společnost požaduje 
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postupné splátky podle harmonogramu výstavby (např. 20 % při podpisu 

smlouvy, 40 % při dokončení hrubé stavby a 40 % při kolaudaci). 

● Hypoteční úvěr: Klient žádá o hypotéku ve výši 3 000 000 Kč. Banka mu 

schválí úvěr s postupným čerpáním, což znamená, že peníze budou 

uvolňovány podle požadavků developera. Klient bude platit úroky pouze z 

vyčerpané částky, což může znamenat nižší měsíční náklady během fáze 

výstavby. 

● Právní komplikace: Klient musí být obezřetný při podpisu smlouvy s 

developerem, zejména pokud jde o garance dokončení projektu. Některé 

developerské projekty mohou mít zpoždění, což může způsobit komplikace při 

čerpání hypotéky. 

8.4 Hypotéka a výstavba rodinného domu: Krok za krokem 

Výstavba rodinného domu je komplexní proces, který zahrnuje nejen financování, 

ale také plánování, projektování a komunikaci s různými dodavateli. Hypotéka na 

výstavbu domu má svá specifika, která je potřeba zohlednit. 

● Příprava projektu: Prvním krokem je příprava projektu domu a odhad 

nákladů. Klient musí mít k dispozici stavební povolení a detailní rozpočet 

stavby (tzv. položkový rozpočet, jehož vzor najdete jako přílohu této knihy), 

který banka bude kontrolovat při schvalování úvěru. 

● Hypoteční úvěr na výstavbu: Klient žádá o hypotéku na částku 4 000 000 

Kč s postupným čerpáním. Peníze jsou uvolňovány v několika fázích 

výstavby, například po dokončení základů, hrubé stavby a dalších etap. Klient 

platí úroky pouze z částky, kterou již vyčerpal. 

● Kontrola banky: Banka pravidelně kontroluje, jak stavba pokračuje, a na 

základě toho uvolňuje další částky. Klient musí předložit doklady o průběhu 

stavby, jako jsou faktury od stavebních firem nebo fotografie staveniště. 

● Dokončení stavby a kolaudace: Po dokončení domu a jeho kolaudaci banka 

uvolní zbytek hypotečního úvěru. Klient poté začne splácet hypotéku 

standardním způsobem, tedy včetně úroků a jistiny z celé částky. 

 

 

Kapitola 9: Budoucnost hypotečního trhu v Česku 

Budoucnost hypotečního trhu je neustále ovlivňována ekonomickými, 

technologickými i geopolitickými faktory. V této kapitole se podíváme na 

nejdůležitější trendy a vlivy, které mohou ovlivnit trh hypotečních úvěrů v České 

republice v nadcházejících letech. 

9.1 Trendy ve vývoji hypotečních úvěrů 
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Hypoteční trh v České republice prošel v posledních letech několika výraznými 

změnami a trendy, které budou pravděpodobně pokračovat i v budoucnosti: 

● Růst úrokových sazeb: Po několika letech velmi nízkých úrokových sazeb 

se trh od roku 2022 potýká s jejich výrazným růstem. Tento trend je odrazem 

inflace a snah centrálních bank o kontrolu měnové politiky. Vysoké sazby 

mohou omezit dostupnost hypotečních úvěrů, což zpomalí poptávku po 

bydlení. 

● Zpřísnění podmínek pro poskytování hypoték: Česká národní banka 

(ČNB) v posledních letech opakovaně zpřísnila podmínky pro získání 

hypotečního úvěru (např. poměr mezi příjmy a splátkami). To je způsob, jak 

regulovat rizika spojená s hypotečním trhem a zabránit přehřátí realitního 

trhu. 

● Dlouhodobé fixace úrokových sazeb: Dříve byly v Česku standardní fixace 

na 5 let, ale v současnosti se objevuje poptávka po delších fixacích, například 

na 10 či 15 let.  

Dlouhodobá fixace poskytuje klientům jistotu ohledně splátek, i když se mění 

situace na trhu. Vždy ale záleží na aktuální tržní situaci a reálné dostupnosti 

dané délky fixace. Za stávající situace například některé banky prakticky 

nenabízejí delší než pětiletou fixaci, byť by si ji klient přál. Pokud tato varianta 

dostupná je, může být nabídková úroková sazba výrazně vyšší. 

 

 

 

 

9.2 Potenciální vlivy ekonomických a geopolitických faktorů 

Na hypoteční trh mají vliv i širší ekonomické a geopolitické faktory: 

● Ekonomická recese: V období ekonomické recese, kdy klesá kupní síla 

obyvatel a roste nezaměstnanost, může dojít ke snížení poptávky po 

hypotékách. Banky mohou zpřísnit své podmínky pro poskytování úvěrů, aby 

minimalizovaly rizika nesplácení. 

● Geopolitická nestabilita: Války, politické nepokoje a další geopolitické 

události mají často za následek růst nejistoty na trzích. To může vést k 

výkyvům úrokových sazeb a ovlivnit finanční stabilitu jak bank, tak klientů. 

● Inflační tlaky: Rostoucí inflace má přímý vliv na úrokové sazby. Centrální 

banky zvyšují sazby, aby inflaci snížily, což prodražuje hypoteční úvěry a 

snižuje dostupnost bydlení. 
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9.3 Dopady digitalizace a fintechů na hypoteční financování 

Digitalizace a rozvoj fintechu výrazně mění podobu bankovních služeb včetně 

hypotečního financování: 

● Online hypoteční platformy: Stále více bank nabízí plně digitalizovaný 

proces schvalování hypotéky, kdy je možné zažádat o úvěr online a vyřídit 

většinu dokumentace bez nutnosti osobní návštěvy banky. To zjednodušuje a 

urychluje celý proces. 

● Automatizace rozhodování: Moderní technologie umožňují bankám 

automaticky zpracovávat a analyzovat údaje o klientech, což vede k 

rychlejšímu a přesnějšímu schvalování hypoték. Tento trend bude nadále 

posilovat s využitím umělé inteligence a strojového učení. 

● Vzestup fintechových společností: Fintechové firmy mohou nabídnout nové 

formy financování nemovitostí, jako jsou peer-to-peer půjčky nebo 

crowdfundingové platformy. Tyto alternativní způsoby financování mohou 

přilákat klienty, kteří by jinak na klasický hypoteční úvěr nedosáhli 

 

Kapitola 10: Závěr 

Závěrečná kapitola shrnuje klíčové body o hypotečním financování, poskytuje 

doporučení pro zájemce o hypotéku a nabízí odkazy na další relevantní zdroje a 

literaturu pro další studium. 

10.1 Shrnutí hlavních bodů 

V průběhu této knihy jsme se podívali na různé aspekty hypotečního financování v 

České republice: 

 

● Hypotéky jsou klíčovým nástrojem pro financování bydlení, ale jejich výběr a 

správa vyžadují důkladné plánování. 

● Úrokové sazby a fixace jsou důležité faktory ovlivňující celkové náklady 

hypotéky. 

● Kvalitní příprava a znalost možností mohou ušetřit klientům značné finanční 

prostředky. 

● Rizika spojená s hypotečními úvěry zahrnují neschopnost splácet, exekuce a 

další právní problémy, proto je důležité se vždy dobře informovat. 
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10.2 Doporučení pro zájemce o hypoteční úvěr 

Pro zájemce o hypoteční úvěr je důležité: 

● Důkladně si promyslet finanční možnosti: Před tím, než se rozhodnete pro 

hypotéku, zvažte své dlouhodobé finanční cíle a schopnost splácet. 

● Porovnat nabídky různých bank: Srovnání nabídek a podmínek 

hypotečních úvěrů je zásadní pro nalezení nejvýhodnější varianty. 

● Konzultovat odborníky: Hypoteční poradci nebo finanční odborníci mohou 

pomoci s orientací na trhu a doporučit nejvhodnější řešení. 

● Zvážit fixaci úrokových sazeb: Dlouhodobá fixace může poskytovat jistotu, i 

když úrokové sazby stoupají, ale je třeba zvážit výhody a nevýhody. 

10.3 Odkazy na další relevantní zdroje a literaturu 

Pro zájemce o hlubší studium hypotečního financování je možné doporučit 

následující zdroje a literaturu: 

● Webové stránky ČNB: Nabízí aktuální informace o regulacích hypotečního 

trhu a ekonomických analýzách. 

● Metodiky jednotlivých hypotečních bank 

● Knihy o osobních financích a investování: Například publikace zaměřené 

na správu rodinného rozpočtu a investice do nemovitostí. 

● Hypoteční kalkulačky a online srovnávače: Na internetu lze najít nástroje, 

které usnadňují výběr nejvýhodnějšího hypotečního úvěru. 

 

 

 

 

Použité zdroje: 

1. Česká národní banka (ČNB) – Oficiální webové stránky poskytující 

informace o regulacích hypotečního trhu, úrokových sazbách a ekonomických 

analýzách. 

2. Ministerstvo financí ČR – Legislativa spojená s hypotečním financováním a 

daňovými úlevami. 

3. Bankovní a finanční instituce (ČSOB, Komerční banka, UniCredit, apod.) 

– Nabídky hypotečních úvěrů, úrokové sazby a podmínky poskytování. 

4. Finanční poradci a zprostředkovatelé (Partners, Broker Consulting) – 

Poradenství a modelové situace spojené s financováním bydlení. 
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5. Knihy a články o osobních financích – Publikace zaměřené na správu 

rodinného rozpočtu a investice do nemovitostí. 

6. Hypotéky dnes - a po vstupu do Evropské unie | Hospodářské noviny 

(HN.cz) 

 

Přílohy: 

Vzor položkového rozpočtu pro výstavbu / rekonstrukci 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://archiv.hn.cz/c1-14317840-hypoteky-dnes-a-po-vstupu-do-evropske-unie
https://archiv.hn.cz/c1-14317840-hypoteky-dnes-a-po-vstupu-do-evropske-unie
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Slovník pojmů/ seznam zkratek 

Anuitní splátka 

Splátka hypotečního úvěru, která zahrnuje jak úmor (splátku jistiny), tak úrok. Je 

obvykle konstantní po celou dobu fixačního období. 

Bonita 

Schopnost žadatele splácet úvěr na základě jeho příjmů, výdajů, zaměstnání a 

dalších finančních ukazatelů. 

Crowdfunding 

Forma financování, při které více individuálních investorů přispívá menší částkou na 

konkrétní projekt. V oblasti nemovitostí se používá pro alternativní financování 

developerských projektů. 

ČNB (Česká národní banka) 

Centrální banka České republiky, která dohlíží na bankovní sektor a stanovuje 

pravidla pro hypoteční úvěry, včetně regulace úrokových sazeb a podmínek pro 

schvalování úvěrů. 

Doba fixace 

Časové období, během kterého zůstává úroková sazba hypotečního úvěru 

neměnná. Obvyklé doby fixace jsou 1, 3, 5 nebo 10 let. 

DPH (daň z přidané hodnoty) 

Daň uvalená na prodej nemovitostí, která může mít vliv na jejich konečnou cenu. Na 

některé bytové jednotky a novostavby platí snížená sazba. 

DTI (Debt to Income): Maximální poměr dluhu k ročnímu příjmu žadatele o 

hypotéku. Tento limit určuje, kolik může dlužník maximálně dlužit v poměru k jeho 

příjmům. 

 

DSTI (Debt Service to Income): Maximální poměr měsíčních splátek dluhu k 

měsíčnímu příjmu žadatele. Tento ukazatel omezuje, jak velká část měsíčního 

příjmu může být použita na splátky úvěrů. 

Generační hypotéka 

Speciální druh hypotéky, který umožňuje převést splácení na potomky dlužníka, a to 

kvůli dlouhému splátkovému horizontu a vyššímu finančnímu zatížení. 

Hypoteční úvěr 

Úvěr poskytovaný bankou nebo finanční institucí, který je zajištěn zástavním právem 

na nemovitosti. Slouží k financování bydlení, nákupu či rekonstrukci nemovitosti. 
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Indexace úrokových sazeb 

Mechanismus, kterým se úroková sazba hypotéky mění v závislosti na vývoji trhu, 

například podle referenční úrokové sazby stanovené ČNB. 

LTV (Loan to Value) 

Poměr mezi výší úvěru a hodnotou nemovitosti. Vyjadřuje se v procentech a 

ovlivňuje podmínky úvěru, například požadovanou výši vlastních zdrojů. 

Realitní developer 

Subjekt, který se specializuje na nákup, výstavbu, renovaci, prodej nebo pronájem  

nemovitostí.   

Může se jednat o komerční budovy, bytové komplexy, rodinné domy či průmyslové o

bjekty. Práce realitního developera zahrnuje celý proces od návrhu a plánování přes 

získávání stavebních povolení až po marketing a prodej dokončených projektů 

Refinancování 

Proces, kdy dlužník po uplynutí doby fixace převede svou hypotéku k jiné bance, 

která mu nabídne výhodnější úrokovou sazbu nebo podmínky. 

Rent-to-buy 

Finanční model, ve kterém klient pronajímá nemovitost s možností pozdějšího 

odkupu za předem stanovených podmínek. 

Stavební spoření 

Forma dlouhodobého spoření podporovaná státními příspěvky. Po určité době 

umožňuje čerpat výhodný úvěr na bydlení. 

Úroková sazba 

Procentní sazba, kterou klient platí za půjčení peněz od banky. Může být fixní nebo 

variabilní, ovlivněná tržními podmínkami a rozhodnutími ČNB. 

Zpětná hypotéka 

Produkt umožňující starším vlastníkům nemovitosti čerpat finanční prostředky na 

základě hodnoty jejich nemovitosti, aniž by ji museli prodat. 

 

 

 

Autorská práva a zákaz šíření 

Tato kniha, včetně veškerých jejích částí, je chráněna autorským právem. Žádná 

část tohoto díla nesmí být reprodukována, distribuována, přenášena ani jinak šířena 

jakýmkoli způsobem nebo jakýmikoli prostředky, elektronickými či mechanickými, 

bez předchozího písemného souhlasu autora. To zahrnuje také fotokopie, nahrávky 
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a jakýkoli jiný způsob uchování informací. Porušení tohoto zákazu může mít právní 

následky. 

Informace o vzniku e-booku: 

Tento e-book o hypotečních úvěrech a financování bydlení na českém trhu byl 

vytvořen i s pomocí umělé inteligence OpenAI ChatGPT, která napomohla při 

sepisování jednotlivých kapitol, poskytování souhrnů a analýzy. Pomocí nástrojů 

založených na veřejných a odborných zdrojích byly zpracovány podklady a text tak, 

aby byl v souladu s autorskými právy. 

 

 

 

 

 

 

 


